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Anlage 2 zum satzungsérdernden Beschluf-Nr. 140-08/95 vom 09.03.1995
Betr.: Bebauwungsplan Nr. 25 - FontanestragSe -
1. .Zi Zweck

Mit der Bebaung am Slidrand der Hansestadt Greifswald soll dem dringen-
den Erfordernis derBevﬁlke:wgnad*azusatzlldur Pkimbaufl&dme,spe—
ziell im Eigenheimbau in entsprechender getragen
werden. Entsprechend danzlenmzeptzmgesamtstﬁdtisdmnam-nplan
wird die siidliche Stadtstruktur mit der geplanten Bebauung zur umlie-
gernden Landschaft abgerundet.

Un die ndrdliche Wehnhaugszeile an der Klaus-Groth-StraBe nicht zu bee-
intrdchtigen, wurde die siidlich anschlieSende Bauzeile als Einzelbebau-
ung, die sich an den vorhandenen Baulikcken ausrichtet, festgeschrie-
ben. Hieran schlieBt sich eine etwas hthere Reihenhausbebaumng an. Ab-
Insgesamt umfaft das Gebiet

17 Einzelhduser und

36 Reihenhduser.

Die Gréfe der Einzelgrundstlicke liegt zwischen 440 gm und 720 ¢m.

Die Grundstilcksfliche fiir eine Reihenhausbebawning flir 5 Reihenhiuser
11egtbeill40qmbmv fiir 3 Reihenhiuser bei 812 ¢m.

Die in Anspruch gencmmene Fliche ist keine Varrangfliche fiir die
Natur.

2. Lax jetes

Das Plangebiet liegt im Slidwesten der Stadtrandsiedlung und wird fol-
gendermaBen begrenzt:

Im Norden: von der sidlichen Bebauung der Klaus-Groth-Strabe
(Flur 17, Flurstick 351, 353/1-353/11)

im Osten: durch die Druckerhéhungsstation (Flurstiick 355/1) und
die in einem Weg ibergehende Heine-StraBe (Flur 17,
Flurstiick 214)

im Siiden: von Acker- bzw. Brachland (Flur 16)

im Westen: von einem Weg (Flurstiick 354), der 2z2ur loitzer lLand-
straBe fiihrt.

Das Plangebiet mit einer Fliche von 2,31 ha liegt in der Gemarkung
Greifswald, Flur 17, Flurstiick 355 und 356. Flurstlick 355 ist stédti-~
sches Eigentum und bedarf einer Neuvermessung entsprechend des Planes.
Die Flurstlicke 356/1, 356/2, und 356/3 sind privates Eigentum. Die Pri-
vateigentimer sind zum Verkauf dieser Grurdstiicke an die Stadt bereit,
wern die VeriduBerer bei der Einzelhausbebaumng beriicksichtigt werden.

Frtsprechend des Planes muff eine Neuvermessungy erfolgen.
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3. Rechtsogundlacen:

© Das Baugesetzbuch (BausB) in der Fassung vam 8. Dezember 1986 (BGBL.
I 5. 2253), 2uletzt gednddert durch Gesetz wm 8. April 1994 (BGBl. I
S. 766)

o Die §§ 5 und 22 der Xommumalverfassung fiir das Iamd Mecklenburg-Vor-
pammern (KV M=V) vom 18. Februar 1994 (GVOBl. M-V S. 249)

o Die Vervrdmmg f{ber die bauliche Nutzury der Gruristiicke (Baunut-
Zungsverordming-gauNvo) in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBl. I
S. 132), zuletzt gelrdert durch das Gesetz zir Erleichtenmg von Im—
(Investitionserleichterurngs- und Wohnbaulandgesetz) wvom 22, April
1993 (BGBLl. I S. 466 ff).

o Die Verurdmung ilber die Ausarbeituryy der Bauleitplsine wxd die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzaic:hemenmhug 1990 = Planzv 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBIl. I S. 58 ff).

o Das Gesetz {iber die Iandesbavordmmg Mecklenbuo-Vorpommern {(IBaud
M=V} vom 26.2pril 1994 (GVUBIL. M-V 8. 5i8).

o Der Flichenutzungsplan (FNP) dexr Hansestadt Greifswald befindet
sich im Aufstellungsverfahren.
Der Konflikteplan, der am 20.2.1992 beschlossen wrde, sieht fiir das

Das Plargebiet liegt teilwedse als Unland byrach bzw. wirde im siidli-
dmnBerei@lmMrtsdnftMge:mtzt Im nérdlichen Bereich wird
@in 5 m hreiter Streifen seit etlichen Jahren von den Bewchrsan der
Klans-Groth-Strade in Erweliterung ihrer Grnundstikcke als Garten oder
Grinland ¢gemutzt., Nordlich gibt es 15 kKleine Kiefern, anderer Baum-
oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Der Bebawungsplan weist fir den gesamten Planbereich "Allgemeines Wohn-
gebiet" gem. § 4 BauNVO aus.
Grundsédtzlich gelten als HéchstmaB: GRZ 0,4, GFZ 0,8.

Da das Wohngebiet relativ klein ist, soll es hauptsichlich dem Wohnen
worbehalten bleiben. Deshalb werden die im § 4 BauNVO unter Punkt (3)
ausnahmsweise zugelassenen Punkte 1.~5, ausgeschlossen.

Wihrend die nSrdliche Bauzeile als Einzelhaushebauwurgy in niedriger Bau-
weise festgelegt wurde, schlieSt sich nach Stiden quer zuwr Ba:g:ta:sdz—
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§. Bauweise
Fostgesetzt wird eine offene Baneise gemif § 22, Abs. 2 BauNVWO, da
das gesamte Gebiet offene Bamweise aufweist.

Gemif § 86 LBau® M~V werden mit diesem Bebawnmgsplan folgende #rtliche
Bauvorschriften erlassen:

o Zugelassen sind geneigte Dicher mit einer Dachneiqungy zwischen 35
urd 45 Grad, dle tberwiegerd in der Stadtrandsiedlung vorkoomen.

¢ Als Dacheindeckimyy sind Dachsteine in den Farben rot bis rothraun zu
verwenden, die sich der iberwiegenden Bebauurg anpassen.

o Fir die AuBenhaut der Hiuser kdrmen Putz, Kalksandstein und Klinker
(in Rotténen) zur Arwendung kommen, um sich dem Gesamtbild der Stadt-
rardsiedlung anzupsassan.

0 Un ein einheitliches Gesamtbild mit viel Griln m: erreichen, sind le-
bende Hecken bis 1,40 m HShe als Abgrem2zurey zwischen den Grundstiik-
ken vorgeschrieben. Der ndrdliche und siddliche StraSermard der Fonta-
nestrafe ist mit Hecken auf privates Grund 2u bepflanzen.

8. Verkehrskonzept

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt iber die Heimrich-Heine~Str..

Der gesamte Ausbau der Theodor-Fontane-Strafe soll verkehrsberuhigt ge-
staltet werden. Der geringe Querschnitt der Haupterschliefung van 5,50
n wird nocimals durch die vorgesehenen Parkplitze punktuell auf 3,50 m
Dochfahrtshreite

aiemmmmmam {Planstyafen A-E) sind
auf 3,50 m begrenzt iyl dienen so ausschlieflich der 2ufalnrt zu den an-
grenzenden Grimdsticken,

Bei einer Ii3nge von ca. 40 m Xamn auf die Miglichkeit des Begegrumnxss—
verkehrs verzichtet werden.

Die Anlieferung von Waren und die Zufaint der Feuerwehr sind méglich.
Wendehammer sind wegen der sehr kurzen WalmstraSen nicht erforderlich.
Ein wWenden ist auf den Gnundsticcken (Zufalwrten) méglich. An der Bin-
fahrt in die Wohnstr. ist das Verkehrsschild "Sackgasse" aufzustellen.
Erforderliche &ffertliche Stellpldtze sind nahe der Druckerhémnyyssba—
tion uxd in der Theod.~Fontane-Strafe
Diestrasmastlidlwﬂwestlidldesplamebietesshﬂs,Ombreitm-
zubauen, Die restliche Fliche ist fir StraBenbegleitogriin/Parken vorge—
sehen.

9. Ver— und Entsorqung

o Elektrizitit
Eine Versorgung mit Elektrcenergie ist méxylich. Der vorhandene Anla-
genbestand ist zu beachten. Die erforderlichen Umverlegungen der wir-
handenen Freileitungs- und Kabeltrassen sind mit der HEVAG abzustim—

men.
Die Kosten dieser MaSnahme trigt der Verursacher.
Zwischen dem ErschlieBungstriiger und der HEVAG sind erforderliche
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Magnahmen filr die Erschliefung abzusprechen.

o Gas
EBine Versargung nit Erdgas in diegem Bereich ist miglich und sollte
gernxtzt werden,

o Trinkwasser

Nérdlich der 'Theodor-Fontane-StraBe liegt eine Versorgungsleitung
(DN 100 AZ), die den Ort Hinrichshagen mit Trinkwasser verscrgt,
diese soll in den Bereich der StraBe verlegt werden. Eine AnschluB~
miglichkeit flir mvmmmwmmmmmﬁt
Trinkwasser wire an die worhandene Ungehungsleitung DN 400 Stahl im
Gelinde der Druckstation gegeben.

o Abwasser
Im Bereich des zukiinftigen Eigenheimkowplexes befindet sich noch
kaine Anlage des Abwasserbeseitigurshetriebes.
Die Kanalisation fir die Stadtrandsiedlung befindet sich zur Zeit in
Bau. Der Begimn der Erschliefung FontanestraBe ist flir 1994 vorgese-
hen,

o OCberfiichermasser

Die Ableitungy des Cherflichermwassers sollte durch Versickerung am
Standort realisiert werden. Falls der Baugrund dies nicht zulist,
izt eine Einleitung des Regermassers in den Graben 24 zulissig.

Die Ausfilmurgmsproiekte Trinkomsser und Alwasser sind im Konzept nit
abzustimmen.

o Miill
F}&d‘mfﬁtlﬁlltmums:im sidlich der Theodor-Fortane-StraBe am

Nach § 8 der ILBauO M-V ist bhei Gebiuden nit mehr als 3 bis § Wohrungen
auf den Grurdstilcken eine Spielfliéche bereitzustellen und zu unterhal-
ten. Da in diesem Gebiet neben 17 Einfamilierhiiuserm 36 Reihenhliuser
geplant sind, deren Grundstilcke recht Xkilein s=ind, ist es nctwendig
einen zentralen Spiel- wd Freizeitplatz (je nach Bedarf) einzurich-
ten.

Mit dem Spielplatz wird gleichzeitig ein tiber das Gebiet hinausgehen-
der Bedarf abgedeckt.

11. Grincrdpung

Gemif § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpline
insbesondere awh die Belange des Mtsd‘mtzea, des Naturschutzes

Eingriffe in die Natur und landschaft 2u erwarten sind, Uber die Belan-
ge des Naturscihtzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in Abwé-
gursy nach § 1 BauGB 2u entscheiden ist. Grundsiitzlich sind Eingriffe
zu vermeiden. Unwvermeidbare Eingriffe sind auszxgleichen. Ist ein Aus-
gleich nicht méylich, so sind Ersatzmafinaihmen zu leisten.

Da fiir das Plangebiet des Bebawumgsplanes M. 28 - FontanestyaSe -
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eine Bebauung vorgesehen ist, die dem drirgenden Erfordernis der Bevdl-
nach zZusidtzlicher Waohnbaufléiche gerecht werden soll, ist hier

ein Eingriff in die Natir und landschaft vorhanden, der als ein unver-

meidbarer Eingriff anzusehen ist.

Zur Zeit 1liegt ein kleiner Teil des Plangebietes als Unland krach

(nérdlicher Bereich).

Die Restfliche wurde landwirtschaftlich gemutzt (Acker).

An der Grenze des Brachlandes zum 5-m-Streifen im Norden, der gdrtne-
risch gemutzt wird, stehen 15 kleine Kiefern. Sonst gibt es keinen
Strauch- oder Baumbestand.

Die Realisierurng der Bauverhaben zieht die Verdnderung der gesamten
Planfliche nach sich. Diese umfaft insbesondere die Umwandlung der bis-~
her ungermtzten bzw. landwirtschaftlich germutzten Flichen in bebeute
und versiegelte Flichen bzw. in Griinfléchen, Flichen zum Anpflanzen
von Biumen und Strduchern, Fléidmfltrsu-asemeglemgﬂmmﬂnidrt
versiegelte, gartnermdazumtzeuﬂef‘lbchen

Folgende Mafnahmen zur Minimierung und zum Ansgleich des. Eingriffs in
die Natur und Landschaft sind im Bebmuamngsplan festgesetzt:

- Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimming Spielplatz.

Diese Fliche ist umgrenzt von einer Fliche zum Anpflanzen von Biumen
und Striuchern. Hier sind mur heimische und ausschlieBlich ungiftige
Arten anzupflanzen.

- Am sidlichen Rand des Plangebiets ist auf den privaten Grurdstiicken
eine Fliche zum Anpflanzen von Baumen urnd Striauchern festgesetzt wor-
den. Diese Festsetzung ist nicht mwr als AusgleichsmaSnalme fir den
Eingriff in die Natir uxd lLandschaft gedacht, sondern entspricht
auch dem Sffentlichen Anliegen zur Gestaltung des Ortsrandes.

- Verkehrsflichen auf den privaten Grundstiicken sind in bindemittello-
ser Bauweise, Pflaster oder mit Rasengittersteinen auszufilhren.

- unbefestigte Flichen der privaten Grundstiicke sind als Griinflichen
anzulegen und zu unterhalten bzw. girtnerisch zu nutzen.

11.1 Fléichenmutzung

Gesamtfliche: 2,31 ha (darin enthalten nérdl.
5~m~-Streifen)
davon Verkehrsfliche: 0,24 ha
Spielplatzfliche: 0,07 ha
fliche: 1,90 ha

L4

Bei der Festsetzung der Grurdiflichenzahl von 0,4 ergibt sich eine max,
versiegelte Fliche von 0,76 ha + 0,24
Verkehrsfl.= 1,0 ha

11.2 Ausgleichsermittlung

Die Bewertung erfolgt in Anlehmung an das Osnabriicker Kompensationsmo—
dell vom 5.5.1992. _

Es wurde ein Bictoptyp mit 5-25 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 2)
angenamen. Kategorie 2 bedeutet weniger empfindliche Bereiche mit
einem Wertefaktor 0,6-1,5.

Die Fliche des jeweiligen Biotopes mit dem Wertefaktor multipliziert
ergibt den Eingriffsflicherwert als Werteeinheit.



ha x 1,3 = 0,13 ¥WE
Brache 0,25 ha x 1,6 = 0,4 ¥E
Acker 1,8. ha x 0,6 = 1,12 WE
Feldweg 0,1% ha x0,6 = 0,09 WE

2,31 ha
15 Kiefern 0,006 x 1,5 =
Firmgriffsflichermert. 1,72 WE
Bewertung der Ausgleichsmafnahme:
Heckepanpflanzmg
- Qrtsrand 0,07 ha % 1,5 = 0,113 WE
~ Strafienhecken 0,020 ha x 1,5 = 0,030 WE
- Spielplatz 0,025 ha » 1,5 = 0,038 WE
Grinflichen
- Spielplatz 0.045 ha x 1,0 = 0,045 WE
-~ StraBenbepfl. 0,038 ha x 1,5 = 0,057 WE
- Griinfl.od.Hausf. 1,007 ha x 1,3 = 1,309 WE
- Hausg. {5 m Str.) Q,)l. ha x 1,3 = 0,13 WE
1,3% ha

Béume
- 198 4 qgn 0,007 ha x 1,5 = 0,010 WE
Ausgleichswert 1,732 wWE
Ergebnis:
Eingriffsflicherwert und Ausgleichswert heben sich auf, es sind keine
11.3 Liste heimischer, standortgerechter Gehédlze
Rothuche Faqus sylvatica
Gemeine Esche Fraxims excvelsicr
Stiel-Eiche Quercus robur
Berg-3horm Aoer psendo-platanis
Feld-ahcrn Acer campestre
Vogelkirsche Prunas avium
Hainbuche Carpimus betulus
Winter-Linde Tilia cordata
Foter Hartriegel Cormus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus wmrxxyna
Schlehe Prunus spinosa
Gewthnliches Pfaffentditchen Bionymus europasus
Aundsrose Rosa canina
Rote Heckenkirsche Ionicera xylosteum

Der Spielplatz ist mit ungiftigen Gehflzen zu bepflanczen.

12. Bodepfunde

Werm wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodervertfa
entdeckt werden, die eine denkmalwerte Substanz vermiten lassen, ist
mmz&;hchdaslarﬁwamtfﬁrmdmﬂaﬂumlpfla;ebzw die Untere Denk-
mlsdmtzbelmﬂezubmamnchthm die Bauvarbeiten =zu unterbwechen
wd die FPurdstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichem.



Seite: 10

Der Begirm der Erdarbeiten — das Abschieben des Mutterbodens ~ ist 4

Wochen zuvor schriftlich wd verbindlich dem fandesamt fiir Bodendenk-

malpﬂege anzuzeigen, damit vorab und baubegleitend Prospektionen
archiiologische Fachkrifte abgesichert wexrden kirmen.

S0llten bei den Arbeiten Altlastverdachtsflichen bekammt werden, so
sind sie dem Umweltamt anzuzeigen. Kontaminierter Boden ist damim ent-

Regerwasser 1) 50 5 50 %
(A 55)

Trinkwasser - 2) 33 14 (30 3
(HA 73)

Strom 2) 74 32 (30 %
(HA 90)

Spielpl. urd

Strafengriin 75

Gesamtkosten 782 273 96

1)mmmmmmmmso%mmmmmw—
ke getragen.

2) Flir die Versorgung mit Trinkwasser und Elekiroenergie bernehmen
die Stadtwerke und die HEVAG fir ihre Anlagen 30 % der Kosten.

Fir die Gasversorgung wiirden die Erschliefungskosten mit 100 & wvon
Hansegas ilbernammen. Der Hausanschlu® wilrde bei 1800,- IM/Haus lie-
gen.

Die genauen Kosten werden vam Erschliefurgstriger ermittelt.

l| = gemif MaBgabe des Innerministeriums wem 08.11.1994 gefindert

Greifswald, den 23 05/(@(1 1‘

{ Lo

fler Oberbirgerme




